PARLAMENTUL ROMANIEI
SENAT

LEGE

privind organizarea activitatii de intermediere imobiliari

Senatul adopti prezentul proiect de lege

CAPITOLUL1I
Dispozitii generale

Art.1.- (1) Prezenta lege reglementeazi activitatea de intermediere
imobiliard, precum si modalitatea de organizare si functionare a profesiei de
intermediar imobiliar.

(2) Profesia de intermediar imobiliar este liberd si independenta si se
exercitd de citre persoanele fizice care au dobéndit calitatea de agent imobiliar in
conditiile previzute de prezenta lege, respectiv de cétre persoanele juridice care au
dobéandit calitatea de agentie imobiliar3 in conditiile prevazute de prezenta lege.

Art2.- (1) In sensul prezentei legi, termenii si expresiile de mai jos au
urmaétoarele semnificatii:

1. Agent imobiliar inseamni persoana fizicd care a dobéndit
calitatea de intermediar imobiliar in conditiile prezentei legi;

2. Agentie imobiliari Inseamna persoana juridica, organizat
si functionald in conditiile Legii societatilor nr.31/1990, republicatd, cu modificarile
si completérile ulterioare, care a dobandit calitatea de intermediar imobiliar in
conditiile prezentei legi;




3. ANC inseamnd Autoritatea Nationald pentru Calificari,
institutie publica cu personalitate juridica, aflaté in coordonarea Ministerul Educatiei
Nationale;

4. Autoritate inseamnd Agentia Nationald de Cadastru si
Publicitate Imobiliara, instituie publici cu personalitate juridicd, aflatd in
subordinea Ministerului Lucrarilor Publice, Dezvoltarii $1 Administratiei;

5. Broker imobiliar inseamna persoana fizica care define atat
calitatea de agent imobiliar, in conditiile prezentei legi, cit si calitatea de
administrator si/sau director in cadrul unei agentii imobiliare;

6. Colaborare insecamna, potrivit prezentei legi, relatia care se
stabileste intre intermediari imobiliari pentru efectuarea activitatilor profesionale
specifice, avand ca beneficiar clientul unuia dintre intermediarii imobiliari
colaboratori. Relatia de colaborare se stabileste prin contractul civil de colaborare,
incheiat in forma scris3, in conditiile legii;

7. Cooperare Inseamns, potrivit prezentei legi, relatia care se
stabileste Intre acei intermediari imobiliari care au fiecare contracte de intermediere
incheiate cu clientii lor. Relatia de cooperare se stabileste prin contract civil de
cooperare, incheiat In forma scrisg, In conditiile legii;

8. Client inseamni beneficiarul sau beneficiarii serviciilor
furnizate de catre intermediarul imobiliar, in conditiile prezentei legi, care este si
persoana cu care intermediarul imobiliara incheiat un contract pentru prestarea
serviciilor de intermediere imobiliard in cadrul exercitérii profesiei;

9. Dobanditor desemneazi generic persoana pArte la tranzactia
imobiliara care intentioneaza s primeasca, sd dobindeasca sau sa beneficieze de un
drept in legiturd cu un imobil, incluzénd cumpérétorul si locatarul/chiriasul;

10. Instrdinitor desemneazid generic persoana pArte la
tranzactia imobiliard care intentioneaza sé constituie, sa transfere sau si stingd un
drept in legaturd cu un imobil, incluzand vanzatorul si locatorul;

11. Intermediar imobiliar inseamna persoana fizica sau juridica
care, in beneficiul altuia, §i In considerarea unei remuneratii platite sau promise,
direct sau indirect, ori cu intentia de a primi sau de a incasa o astfel de remuneratie,
se prezintd in mod public ca profesionist in intermediere imobiliar3, sau pArticipa
in orice mod la punerea in legiturd a partilor unei tranzactii imobiliare, sau
coordoneaz ori asistd la procesul de procurare a unor teri si de punere a acestora in
legdturi cu clientii, si/sau la procesul de negociere in vederea incheierii tranzactiei
imobiliare intermediate, si care este inscrisd in RENAI in conditiile prezentei legi;

12. Intermediar exclusiv .ilnseamnd un intermediar imobiliar
care desfasoard activitatile specifice profesiei in baza unui contract cu clauzi de
exclusivitate Incheiat doar cu instrdindtorul sau doar cu dobanditorul in calitate de




client, dupa caz, clientul acordind la rindul sidu exclusivitate in intermedierea
tranzactiei preconizate intermediarului imobiliar cu care a incheiat contractul,
intermediar care urmireste exclusiv interesul par{ii tranzactiei imobiliare
preconizate cu care a Incheiat contractul;

13. Intermediar de tranzactie inseamnid un intermediar
imobiliar care desfigoard activititile specifice profesiei in baza unui contract
incheiat cu Instrdindtorul, sau a unui contract incheiat cu dobéanditorul sau in baza
unor contracte incheiate cu ambele parti ale tranzactiei imobiliare preconizate, dupa
caz, si care asistd ambele parti ale tranzactiei imobiliare, fird a actiona in interesul
exclusiv al vreuneia dintre acestea;

14, Intermediere imobiliara Inseamnd orice activitate
referitoare la prezentarea spre tranzactionare a unui drept in legéturd cu un imobil,
la punerea in legaturd a partilor unei tranzactii imobiliare preconizate si la asistenta
pe parcursul negocierilor in vederea Incheierii tranzactiei imobiliare;

15. RENII inseamnz Registrul Electronic  Najional al
Intermediarilor Imobiliari, infiintat gi organizat in conditiile prezentei legi;

16. Scoali acreditati inseamna furnizorul de  formare
profesionald, constituit ca persoani juridici de drept public sau privat, In conditiile
legii, care asiguri formarea profesionald initialé si formarea profesional continui a
intermediarilor imobiliari, in conditiile legii;

17. Tert inseamnd o pArte a tranzactiei imobiliare, potential
dobéanditor sau potential instriinitor, care nu a incheiat contract cu intermediarul
imobiliar;

18. Tranzactie imobiliara Inseamna negocierile precontractuale
impreund cu operatiunea juridicd materializatd prin incheierea contractului negociat
intre doud sau mai multe parti prin care se constituie, se transferd sau se stinge un
drept in legaturad cu un imobil intre partile respective, in conditiile legii. Tranzactiile
imobiliare includ contracte de vénzare Intre vanzitori si cumpéréitori, contracte de
schimb Intre copermutanii, contracte de locatiune, inchiriere ori arendare intre
locator/arendator si locatar/chiriag/arendas, precum si orice alte acte juridice
constitutive, translative sau declarative de drepturi in legatura cu, referitoare la sau
asupra unuia sau mai multor bunuri imobile, incheiate in conditiile legii.

(2) Intermediarul imobiliar, indiferent de forma de organizare si de
exercitare a activititilor de intermediere imobiliard, este un profesionist, in sensul
legii civile.




Art3.- (1) Activitatea profesionali a intermediarului imobiliar se realizeaza
prin desfagurarea unor activitifi de intermediere in vederea incheierii unei tranzactii
imobiliare.

(2) Activitdtile de intermediere desfasurate de cétre intermediarul
imobiliar includ urmatoarele:

1. Acordarea consultanfei specifice in vederea incheierii unei
anumite tranzactili imobiliare, precum s§i acordarea consultantei imobiliare in
general;

2. Activitdti referitoare la tranzactiile imobiliare, inclusiv
referitoare la vénzéri si cumpériri de bunuri imobile, respectiv la locatiunea
bunurilor imobile;

3. Furnizarea informatiilor despre piata imobiliard, inclusiv
elaborarea unor studii de piata imobiliara;

4. Inspectarea bunului imobil oferit spre instrdinare de citre
client;

5. Analiza comparativd de piatd efectuati in scopul asistarii
instrainatorului in stabilirea pretului de instrainare si/sau a dobanditorului in oferirea
pretului de dobandire pentru un imobil;

6. Recomandiri adresate proprietarului cu privire la mijloacele
de maximizare a vandabiliti{ii unui bun imobiliar;

7. Marketingul si publicitatea bunurilor imobile;

8. Desfisurarea actiunilor de prospectare si culegere de
informatii in scopul identificérii imobilului solicitat de cétre client dobanditor;

9. Organizarea viziondrilor bunurilor imobile;

10. Stabilirea contactului i asigurarea comunicarii intre parile
tranzactiei imobiliare, mai precis intre potentialul instrdindtor si potentialul
dobénditor;

11. Asigurarea informatiilor necesare despre un bun imobil oferit
spre instrdinare, in conditiile prezentei legi;

12. Asistarea clientului dobanditor la redactarea ofertelor de
dobéndire care reflectd termenii si conditiile tranzactiei;

13. Transmiterea ofertelor si a contraofertelor intre pértile unei
tranzactii imobiliare;

14. Asistarea clientului sau clienfilor in negocierea termenilor
instrainarii;

15. Obtinerea documentelor necesare pentru pregitirea
tranzactiei imobiliare de la instraindtor $i punerea acestora la dispozitia persoanelor
implicate in procesul de instrainare, cum ar fi notarii publici, institutiile care acorda
finantare dob4nditorului sau evaluatorii autorizati;




16. Orice alte activititi imobiliare agreate prin contract cu
clientul, in conditiile prezentei legi.

(3) Prezentalege nu se aplica in urmatoarele cazuri, in mésura in care
activititile respective nu reprezintd activititi de intermediere imobiliard in sensul
alin.(2):

1. Persoanele care actioneazd ca administratori ai bunurilor
altuia, in sensul Art.795 si urm.din Codul civil;

2. Persoanele care actioneazi in calitate de mandatar personal,
fiduciar, curator sau tutore legal sau judiciar, administrator judiciar sau lichidator
judiciar al clientului sau in orice alta calitate prin care acestea sunt Iimputernicite prin
procurd autenticd speciald sau autorizate printr-un act emanind de la un organ
jurisdictional competent si reprezinte clientul intr-o tranzactie imobiliard avand ca
obiect dobandirea sau Instrainarea unui drept in legétura cu un imobil in patrimoniul
clientului reprezentat de acestia.

3. Avocatii, notarii publici, executorii judecatoresti, practicienii
in insolventd, mediatorii, consultantii fiscali, expertii contabili §i contabilii
autorizati, evaluatorii autorizafi, atunci cand acestia actioneazi in legiturd cu o
tranzactie imobiliard In limitele atribugiilor specifice conferite prin legile si statutele
de reglementare ale acestora;

(4) Activitatea de intermediere este compatibild cu desfasurarea
urmétoarelor activitati:

a) activitatea de evaluare;

b) consultanti de afaceri si management;

-¢) elaborarea de proiecte de finantare;

d) evaluarea de proiecte de finantare;

€) expertiza contabild, audit financiar, reorganizare judiciari si
lichidare, precum si consultanti fiscala.

(5) Persoanele fizice si juridice care au calitatea de agent imobiliar
pot efectua activitatile de evaluare, expertizi contabild, audit financiar, reorganizare
judiciard si lichidare, precum si consultanid fiscald, numai dupd dobandirea, in
conditiile legii, a calitatii de evaluator autorizat, expert contabil, auditor financiar,
practician in insolventd sau consultant fiscal, dupi caz, si inscrierea ca membri in
organizatiile care coordoneaza profesiile liberale respective.

(6) Intermediarul imobiliar Isi exercitd activitatea profesionald
numai in baza unui contract cu clientul incheiat in forma scrisa.

(7) Contractul iIncheiat intre intermediarul imobiliar si client
constituie titlu executoriu pentru sumele datorate de cétre client.




Artd4.- (1) Activitatea de intermediere imobiliara poate fi desfasuratd numai
de citre persoanele care au calitatea de intermediar imobiliar, dobandit3 In conditiile
prezentei legi, care sunt inscrise in RENII si care dovedesc aceasta cu autorizatia
valabild la data Incheierii contractului cu clientul si pe durata efectudrii activitatilor.

(2) Autorizatia de exercitare a profesiei de intermediar imobiliar se
elibereazd de citre Autoritate gi are o duratd de valabilitate de trei ani.

Art.5.- (1) Formarea profesionald initiald si formarea profesional continu
a agentilor imobiliari se asigurd prin cursuri de formare profesionald organizate de
scolile acreditate, in conditiile legii.
(2) Standardele de pregiatire profesionald a agentilor imobiliari
constau in standardele ocupationale aplicabile, aprobate de ANC.

CAPITOLULII
Autoritatea

Art.6.- (1) Autoritatea este autoritatea competentd care organizeaza,
coordoneazi, autorizeaza, reglementeaza si monitorizeaza desfasurarea activitatii
intermediarilor imobiliari din Roménia.

(2) Autoritatea are rolul de a reprezenta si ocroti la nivel nagional si
international interesele profesiei de intermediar imobiliar.

Art.7.- Obiectivele Autoritatii, in aplicarea dispozitiilor prezentei legi, sunt:
1. Stabilirea si mentinerea cadrului reglementar necesar dezvoltarii
activitatii intermediarilor imobiliari;
2. Asigurarea transparentei i informarii asupra pietei
intermedierilor imobiliare.

Art.8.- Autoritatea are, in aplicarea dispozifiilor prezentei legi, urmatoarele
atribufii:
1. Atribuie calitatea de intermediar imobiliar §i emite autorizatii
pentru exercitarea acestei profesii In conditiile stabilite prin act al Autoritétii;
2. Organizeazd evidenfa intermediarilor imobiliari, prin
inregistrarea acestora iTn RENII;
3. Asigura respectarea de catre intermediarii imobiliari a
obligatiilor specifice ce le revin in temeiul prezentei legi;
) 4, Elaboreazi propuneri de modificare sau completare a actelor
normative din domeniul de activitate al intermediarilor imobiliari si le Inainteazi
institutiilor abilitate cu drept de initiativa legislativa;




5.  Asigurd schimbul de informatii, prin intermediul Sistemului de
Informare al Pietei Interne (IMI), cu autoritatile competente ale altor state in vederea
exercitarii profesiei de intermediar imobiliar;

6. Stabileste cuantumul taxelor datorate conform prezentei legi;

7. Recunoagte calificarile profesionale de intermediar imobiliar
dobandit in celelalte state membre al Uniunii Europene, in statele apartinind
Spatiului Economic European si in Confederatia Elvetiana;

8. Autorizeazi exercitarea temporard si ocazionald a profesiei de
intermediar imobiliar pentru cetéteni ai statelor terte, in conditiile legii;

9. Dispune sanctionarea intermediarilor imobiliari;

10. Indeplineste orice alte atributii previzute de lege sau de
regulamentul propriu.

CAPITOLUL III
Organizarea si exercitarea profesiei de intermediar imobiliar

SECTIUNEA 1
Autorizarea exercitdrii profesiei de intermediar imobiliar

Art.9.- Profesia de intermediar imobiliar poate fi exercitatd pe teritoriul

Roméniei de citre orice persoana fizici care indeplineste urmétoarele conditii:

1. are capacitate deplina de exercitiu;

2. a absolvit o formd de invitimint secundar superior (nivel
ISCED 3), conform legii;

3. nu a fost condamnati pentru savirgirea unei infractiuni cu
intentie, cu exceptia situatiei in care a intervenit reabilitarea;

4. a promovat examenul de absolvire a cursului de formare
profesionala initiald si dovedeste aceasta cu diploma eliberatd In conditiile art.10;

5. este nscrisd In RENII;

6. este beneficiarul unei polite de asigurare de raspundere
profesionald valabild pentru activitafile desfasurate.

Art.10.- (1) Pentru a putea dobéndi calitatea de agent imobiliar in condiiile
prezentei legi, persoana fizicd interesatd trebuie sd absolve cursul de initiere in
profesie desfasurat de cdtre una dintre scolile acreditate. Criteriile, conditiile si
procedura de inscriere, organizare si desfasurare a cursului de initiere se stabilesc de
catre ANC.



(2) Cursul de initiere in vederea dobéndirii calitafii de agent
imobiliar are o duratd de cel putin 180 ore de formare profesionala initiala, din care
cel putin 60 de ore trebuie sd constea 1n pregitirea teoretica si cel putin 120 de ore
intr-o pregétire practica.

(3) Scoala acreditati care organizeaza cursul de initiere asigurd
cursantului conditiile necesare pentru pregétirea practici a acestuia, In conditiile
stabilite de ANC.

(4) La finalizarea cursului de initiere, scoala acreditatd elibereazi
cursantfului pe bazd de examen o diplomi, care certificd finalizarea formarii
profesionale initiale.

(5) Absolvirea cursului de initiere trebuie sa asigure competentele si
calificérile necesare pentru exercitarea profesiei de intermediar imobiliar.

(6) In sensul alin.(5), formarea profesionald initiali a agentului
imobiliar include dobéandirea unor competente de bazid in cel pufin urmétoarele
tematici:

1. Piata imobiliard in care isi desfagoard activitatea;
2. Marketing si management imobiliar;
3. Principiile si metodele de finantare a unei tranzactii

imobiliare;

4. Cunoasterea valorii de piatd a bunurilor imobiliare;
Legislatia nationald si europeand, inclusiv dreptul,
reglementirile si standardele de activitate din domeniul de activitate al agentului
imobiliar;

e

6. Tranzactiile imobiliare;

7. Comunicare §i negociere 1n tranzactia imobiliard;

8. WNofiuni de constructii.

9. Competente specifice activitifilor desfasurate cu
Instréinatorul, respectiv cu dobéanditorul.

Art,11.- (1) Profesia de intermediar imobiliar poate fi exercitatd pe teritoriul
Roméniei de citre orice persoand juridicd care indeplineste urmétoarele conditii:

1. este o societate activd, legal infiintatd si Inregistrati iIn
registrul comerfului, conform prevederilor Legii nr.31/1990 privind societafile,
republicats, cu modificarile si completérile ulterioare;

2. Administratorul/administratorii §i/sau directorul/directorii
societitii sunt persoane fizice si/sau persoane juridice, dupd caz, care detin
autorizatia de exercitare a profesiei de intermediar imobiliar in conformitate cu
prezenta lege;



3. obiectul principal de activitate al societatii constd In activitafi
referitoare la tranzactii imobiliare;

4, brokerul imobiliar este beneficiarul unei polite de asigurare
de raspundere profesionald valabild pentru activitafile desfisurate, conform
prezentei legi;

5. nu a fost condamnati pentru s@varsirea unei infractiuni cu
intentie, cu exceptia situatiei in care a intervenit reabilitarea;

6. persoana juridicd si fie inscrisd iIntr-una din sectiunile
RENII.

(2) Administratorul/administratorii = si/sau  directorul/directorii
societétii trebuie si fie Inscrisi in RENII.

Art.12.- Pentru a putea dobéindi calitatea de agentie imobiliard in conditiile
prezentei legi, persoana juridicd interesat trebuie sd depund la Autoritate o cerere
nsotitd de documente din care si rezulte indeplinirea conditiilor prevazute la art.11
alin.(1) pct.1-5.

SECTIUNEA a 2-a
Formele de exercitare a profesiei de intermediar imobiliar

Art.13.- (1) Intermediarii imobiliari isi pot exercita profesia Intr-una din
urmaétoarele forme:
Agent imobiliar individual,
Agentie imobiliar;
Salariat al unei agentii imobiliare sau al unui agent imobiliar;
4, Colaborator al unei agentii imobiliare sau al unui agent
imobiliar, in baza unui contract civil.
(2) Agentiile imobiliare sunt intermediari imobiliari distincti de
salariatii si colaboratorii care exercitd profesia in cadrul sau In colaborare cu acestea,
dupa caz.

A

(3) Agentiile imobiliare pot desfisura activititile reglementate de
prezenta lege care presupun interactiunea cu clientul exclusiv prin intermediul unor
agenti imobiliari autorizati si Inscrigi in RENI], in conditiile prezentei legi.

(4) Exercitarea activitatilor profesionale In calitate de colaborator, in
sensul alin.(1) pct.4, se realizeazd numai in baza unui contract cu agentia imobiliard
sau agentul imobiliar incheiat in forma scrisa.
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Art.14.- Exercitarea individuala a profesiei

(1) Persoanele fizice, care au fost autorizate pentru exercitarea
profesiei de intermediar imobiliar, in condifiile prezentei legi, pot desfasura
activititile de intermediere imobiliard in mod independent de alte forme de
exercitare si In relatie directd cu clientul.

(2) Agentii imobiliari au dreptul de a angaja agenti imobiliari,
precum si dreptul de a Incheia contracte de colaborare cu alte agentii imobiliare sau
cu alti agenti imobiliari care exercitd profesia individual, In vederea prestarii
serviciilor de intermediere.

Art.15.- Colaborarea Intre intermediarii imobiliari
in cazul colaboririi unui agent imobiliar cu o agentie imobiliara sau in
cazul colaborérii intre doi agenti imobiliari, contractul de colaborare trebuie sa
prevada in mod expres care dintre cele doud parti ale contractului de colaborare este
cea care incheie contractul de intermediere cu clientul.

SECTIUNEA a 3-a
Libertatea prestdrii serviciilor

Art.16.- (1) Cetatenii unui stat membru sunt autorizati s3 exercite temporar si
ocazional profesia de agent imobiliar, fard a fi nevoie sd indeplineascid conditiile
previzute la art.10, dar sub rezerva respectarii regulilor de eticd direct legate de
calificdrile profesionale, conform procedurilor prevazute de Legea nr.200/2004 si la
alin.(3) daca:

1. sunt stabiliti legal Intr-un alt stat membru pentru a exercita
aceeasi profesie in statul respectiv;

2. cand profesia de agent imobiliar nu este reglementatd in
statul membru de origine, acestia au exercitat-o In unul sau mai multe state membre
timp de cel putin un an In cursul celor zece ani anteriori prestérii lor de servicii.

(2) Natura temporard §i ocazionald a furnizirii de servicii de
intermediere imobiliard este evaluati de la caz la caz de cétre Autoritate, In special
in functie de durata, frecventa si continuitatea acesteia.

(3) In conformitate cu prevederile Legii nr.200/2004, atunci cand
persoanele mentionate la alin.(1) se mutd pe teritoriul Romaéniei pentru prima data
pentru a exercita, temporar §i ocazional, profesia de agent imobiliar, acestea
informeazd Autoritatea In prealabil prin intermediul unei declaratii scrise care
include informatii referitoare la acoperirea asigurarii de raspundere profesionala.
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(4) Declaratia prevazuti la alin.(3) este reinnoita o datd pe an daci
furnizorul de servicii intentioneazd si furnizeze servicii cu titlu temporar sau
ocazional In Roménia in anul 1n curs. Furnizorul de servicii poate furniza aceasta
declaratie prin orice mijloace.

(5) In sensul prezentei legi, prin titlu oficial de calificare in profesia
de agent imobiliar se Intelege diplomele, titlurile sau certificatele care atesta
formarea si perfectionarea in profesia de agent imobiliar, dobandite de:

1. cetdteni ai statului romén;

2. cetdteni ai unui stat membru al Uniunii Europene, ai unui stat
apartindnd Spatiului Economic European sau ai Confederatiei Elvetiene;

3. cetdteni ai statelor terfe, beneficiari ai statutului de rezident
permanent In Roménia;

4. beneficiari ai statutului de rezident pe termen lung, acordat
de catre unul dintre statele prevazute la pct.2.

(6) Diplomele, titlurile sau certificatele care atestd formarea si
perfectionarea In profesia de agent imobiliar, dobandite intr-un alt stat decét cele
previzute la alin.(5) de cétre persoanele prevazute la alin.(5), se echivaleaza potrivit
legii. Exceptie de la aceste prevederi fac cele care au fost recunoscute de un stat
membru a] Uniunii Europene, de un stat apartindnd Spatiului Economic European
sau de Confederatia Elvetiana.

(7) In Roménia, accesul agentilor imobiliari cetiteni ai statelor
membre ale Uniunii Europene, ale Spatiului Economic European sau ai
Confederatiei Elvetiene la activititile profesionale exercitate In regim temporar sau
ocazional, precum si recunoasterea titlurilor oficiale de calificare de agent imobiliar,
eliberate de aceste state persoanelor previzute la alin.(5), se fac in conditiile
previzute de Legea nr.200/2004.

(8) Prin exceptie de la prevederile art.4 alin.(1), in caz de prestare
temporard sau ocazionald de servicii, agentii imobiliari care intrunesc conditiile
prevazute la art.9 alin.(1) pct.1, 2, 3, 5 5i 6 trebuie s instiinfeze Autoritatea cu privire
la prestarea temporard sau ocazionald de servicii pe teritoriul Romaniei si s3 fie
inregistrati pe aceasti perioada in RENII.

(9) Prevederile alin.(1)-(8) se aplicad in mod corespunzitor in cazul
persoanelor juridice de nationalitatea unui stat membru al Uniunii Europene, a unui
stat aparfindnd Spatiului Economic European sau a Confederatiei Elvetiene, in
vederea exercitdrii temporare si ocazionale a profesiei de intermediar imobiliar,
respectiv in vederea recunoasterii titlului oficial de calificare ca agentie imobiliar3,
dupi caz.
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SECTIUNEA a 4-a
Suspendarea §i incetarea calitdtii de intermediar imobiliar

Art.17.- (1) Calitatea de agent imobiliar se suspenda dac# persoana fizica se

afla 1n oricare din urmétoarele situatii:

I. solicitd suspendarea prin cerere scrisé;

2. nu isi reinnoieste autorizatia conform prevederilor art.19;

3. nu incheie un contract de asigurare de raspundere civild
profesionald pentru activitatile desfasurate in calitate de agent imobiliar;

4. a fost sanctionatd disciplinar cu suspendarea dreptului de
exercitare a calitafii de agent imobiliar, in conditiile prezentei legi.

(2) In cazul suspendrii calitatii de agent imobiliar, persoana fizici
in cauzi este trecutd in RENII in sectiunea agentilor imobiliari suspendati, farad a i
se retrage autorizatia de exercitare a profesiei.

(3) Suspendarea calititii de agent imobiliar in mod corespunzitor se
constatd in cazurile prevazute la alin.(1) pct.1, 2 si 3, respectiv se dispune in cazul
previazut la alin.(1) pct.4 prin actul Autoritatii.

(4) Persoana fizici aflaté in situatia previdzuta la alin.(1) pct.1, 2 sau
3 va fi reinscrisd In RENII In sectiunea ageniilor imobiliari cu drept de libera
practicd, la cerere, dacd indeplineste conditiile prevazute de lege.

(5) Cererea de suspendare din calitatea de agent imobiliar prevazuti
la alin.(1) pct.1 poate fi formulatd o singura dati intr-o perioada de timp de doi ani,
iar durata suspendarii la cerere este de cel mult doi ani. Dacé agentul imobiliar in
cauzi nu formuleazi cerere de reluare a activititii induntrul termenutui de doi ani de
la data constatdrii suspenddrii, acesta pierde calitatea de agent imobiliar, cu
consecinta radierii sale din RENII.

(6) In cazul prevazut la alin.(1) pct.2, lipsa reinnoirii autorizaiei are
ca efect suspendarea calitéfii de agent imobiliar pe durata unui termen de cel mult
sase luni de la data constatérii suspendarii. Daci agentul imobiliar in cauzi nu isi
reinnoieste autorizatia inlduntrul termenului de sase luni, acesta pierde calitatea de
agent imobiliar, cu consecinta radierii sale din RENAL

(7) Prevederile alin.(6) se aplicd Tn mod corespunzétor si in cazul
previzut la alin.(1) pct.3.

Art.17%. - (1) Calitatea de ageniie imobiliard se suspendd dacd persoana
juridica se afla in oricare din urmatoarele situatii:
1. solicitd suspendarea prin cerere scrisg;
2. are inregistrata la oficiul registrului comertului competent
suspendarea temporard a activititii;
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3. a fost sanctionatd cu suspendarea dreptului de exercitare a
calitafii de agent imobiliar, In conditiile prezentei legi.

(2) In cazul suspendsrii calititii de agentie imobiliar, persoana
juridicd In cauzi este trecuta in RENII in sectiunea agentiilor imobiliare suspendate,
fira a i se retrage autorizatia de exercitare a profesiei.

(3) Suspendarea calitatii de agentie imobiliard in mod
corespunzitor se constati in cazurile previzute la alin.(1) pct.15i 2, respectiv se
dispune in cazul prevazut la alin.(1) pct.3 prin actul Autoritatii.

(4) Persoana juridici aflatd in situatia prevazutd la alin.(1) pct.1
sau 2 va fi refnscrisd in RENII in sectiunea agentilor imobiliari cu drept de libera
practica, la cerere, dacd indeplineste conditiile prevazute de lege.

(5) Prevederile art.17 alin.(5) se aplicd In mod corespunzitor
cererii de suspendare din calitatea de agentie imobiliara prevazuti la alin.(1) pct.1.

Art.18.- (1) Calitatea de agent imobiliar inceteaza daca persoana fizica se afla
in oricare din urmatoarele situatii:

I. renunid prin cerere scrisd la exercitiul profesiei;

2. deces;

3. este condamnati definitiv pentru sévérsirea unei infractiuni
dintre cele prevazute la art.9 pct.3;

4. a fost sanctionatd cu retragerea dreptului de exercitare a
calitdtii de agent imobiliar, conform prezentei legi;

5. este suspendat la cerere si durata suspendérii a depasit
termenul de doi ani;

6. nu si-a reinnoit autorizatia in cel mult sase luni de la data
expirdrii acesteia.

7. mu a Iincheiat contract de asigurare de raspundere
profesionala - aceastd situatie dureaza cel pufin sase luni de la expirarea asigurarii
initiale sa de la date expirarii ultimei asigurari de raspundere profesionala.

(2) In cazul incetarii calitdtii de agent imobiliar, persoana fizica in
cauzi este radiatd din RENII cu retragerea autorizatiei de exercitare a profesiei.

(3) Pierderea calitatii de agent imobiliar, retragerea autorizatiei si
radierea din RENII se constati in cazurile prevazute la alin.(1) pct.1, 2, 3, 5, 6 51 7,
respectiv se dispune in cazul prevazut la alin.(1) pct.4 prin actul Autoritatii.

(4) Persoanele care au pierdut calitatea de agent imobiliar conform
alin.(1) pct.4 nu pot redobéandi calitatea pentru o durati de 12 luni.
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Art.18%.- (1) Calitatea de agentie imobiliard Inceteazi daca persoana juridici
se afla In oricare din urmitoarele situatii:
1. renuntd prin cerere scrisa la exercitiul profesiei;
2. a fost radiatd din registrul comertului, urmarea dizolvirii si
lichidarii, in conditiile legii;
3. este condamnatd definitiv pentru sdvarsirea unei infractiuni
dintre cele prevazute la art.11 alin.(1) pct.4;
4. a fost sanctionati disciplinar cu retragerea dreptului de
exercitare a calitatii de agent imobiliar, conform prezentei legi;
5. este suspendatd la cerere si durata suspendarii a depasit
termenul de doi ani.
(2) In cazul incetirii calititii de agentie imobiliar3, persoana juridica
in cauzi este radiatd din RENII cu retragerea autorizatiei de exercitare a profesiei.
(3) Pierderea calititii de agentie imobiliara, retragerea autorizatiei si
radierea din RENII se constatd in cazurile prevazute la alin.(1) pet.1, 2, 3 si 5,
respectiv se dispune in cazul previzut la alin.(1) pct.4 prin actul Autoritatii.

(4) Persoanele care au pierdut calitatea de agentie imobiliard
conform alin.(1) pct.4 nu pot redobéndi calitatea pentru o durati de cel putin 12 luni.
SECTIUNEA a 5-a
Reinnoirea autorizatiei de agent imobiliar si de agentie imobiliard

Art.19.-(1) Agentul imobiliar si agentiile imobiliare au obligatia sd isi
reinnoiasci autorizatia emisa de Autoritate, o data la fiecare trei ani.
(2) In vederea reinnoirii autorizatiei, agentul imobiliar are obligatia:

1. siefectueze formarea profesionala continui cu o durati totala
de cel putin 40 ore, organizate de scolile acreditate, finalizate cu eliberarea unei
adeverinte;

2. si depuni la Autoritate dovada indeplinirii conditiei de la
pct.] impreuni cu documentele care atestd indeplinirea conditiilor prevazute la art.9
pet.1, 3 si 5. .

(3) Invederea reinnoirii autorizatiei, agentia imobiljari are obligatia:

1. si facid dovada efectudrii de catre brokerul imobiliar a
formarii profesionale continue cu o durati totald de cel putin 40 ore, organizate de
scolile acreditate, finalizate cu eliberarea unei adeverinte;

2. s depuni la Autoritate dovada indeplinirii conditiei de la
pct.] impreund cu documentele care atestd indeplinirea conditiilor prevazute la
art.11 pct.1-5.
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(4) Conditiile si procedura referitoare la reinnoirea autorizatiei si
reinscrierea in RENII se stabilesc prin actul Autoritatii.

(5) Agentii imobiliari autorizati care au si calitatea de formatori
autorizati de ANC au dreptul la echivalarea orelor predate in cadrul cursurilor de
initiere pentru dobéndirea calititii de agent imobiliar sau cursurilor de formare
pentru pregétirea profesionald continua.

Art.20.- Depunerea dovezilor privind Incheierea anuald a politei de asigurare
profesionale reprezinti o condifie pentru reinnoirea autorizatiei de agent imobiliar
sau a autorizatiei de agentie imobiliara, dupi caz.

CAPITOLUL IV
Dispozitii specifice activititii de intermediere imobiliari

SECTIUNEA 1
Principii fundamentale

Art.21.-(1) Activitatea intermediarilor imobiliari se desfisoard cu
respectarea urmétoarelor principii fundamentale:

1. Activitatile de intermediere imobiliara se furnizeazi numai in
baza unui contract incheiat in forma scrisd cu clientul, instraindtorul titular al
dreptului asupra imobilului ce formeazd obiectul tranzactiei imobiliare, ori cu
dobanditorul persoani interesatd si dobéndeascd un drept asupra imobilului, dupi
caz, sau cu mandatarul acestora, Imputernicit §i autorizat pentru incheierea
contractului cu intermediarul imobiliar, in conditiile legii;

2. Intermediarul imobiliar poate actiona ca intermediar doar in
interesul uneia dintre partile tranzactiei imobiliare preconizate sau ca intermediar
care asistd ambele pérti ale tranzactiei imobiliare, in conditiile prezentei legi;

3. Intermediarul imobiliar are dreptul la remuneratie, in
conditiile prezentei legi;

4. Se stabilesc obligatii diferite in sarcina intermediarilor
imobiliari fatd de clientii lor, in functie de calitatea concreti in care intermediarul
actioneazi intr-o anumiti tranzactie imobiliari, respectiv in calitate de intermediar
de tranzactie sau in calitate de intermediar exclusiv, dupi caz;

5. 1In cazul contractului cu clauzi de exclusivitate, activitatea de
intermediere se realizeazd in considerarea exclusivitifii reciproce acordatd intre
pértile contractului, in sensul ci intermediarul exclusiv va actiona exclusiv in
interesul partii tranzactiei imobiliare care are calitatea de client al siu, iar oferirea
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sau cdutarea unui bun imobil este incredintatd de citre client doar intermediarului
exclusiv, cu exchuderea altor intermediari imobiliari.

6. Se stabilesc obligatii privind dezviluirea calitdtii in care
intermediarul imobiliar actioneazi intr-o anumiti tranzactie imobiliard, precum si
privind dezvaluirea indatoririlor specifice fatd de nstrinitorul si cu dobanditorul
dintr-o anumitd tranzactie imobiliard, in functie de formele activitifii de
intermediere imobiliard agreati cu clientul.

(2) In functie de tipul raporturilor contractuale care se pot stabili 1n
conditiile prezentei legi, sunt posibile urmaétoarele situatii:

a) Incheierea unui contract de intermediere Intre intermediarul
imobiliar, In calitate de intermediar de tranzactie, pe de o parte, si instriinitorul unui
bun imobil, in calitate de client, pe de alti parte, urmata de incheierea unui contract
de intermediere Intre intermediarul imobiliar respectiv, in calitate de intermediar de
tranzactie, i potentialul dobanditor, in calitate de client;

b) incheierea unui contract de intermediere intre intermediarul
imobiliar, In calitate de intermediar de tranzactie, pe de o parte, si dobanditorul unui
bun imobil, in calitate de client, pe de alté parte, urmati de incheierea unui contract
de intermediere Intre intermediarul imobiliar respectiv, in calitate de intermediar de
tranzactie, si potentialul Instrdinator, in calitate de client;

c) incheierea unui contract de intermediere intre intermediarul
imobiliar, in calitate de intermediar de tranzactie, pe de o parte, si instriinitorul
bunului imobil, in calitate de client, pe de alta parte, fard incheierea unui contract de
intermediere Intre intermediarul imobiliar respectiv si potentialul dobanditor, acesta
din urma avand calitatea de tert fatd de intermediarul tranzactiei,

d) incheierea unui contract de intermediere intre intermediarul
imobiliar, in calitate de intermediar de tranzactie, pe de o parte, si potentialul
dobénditor al unui bun imobil, in calitate de client, pe de alta parte, fira inchejerea
unui contract de intermediere Intre intermediarul imobiliar respectiv gi potentialul
instriinator, acesta din urmé avand calitatea de tert fatd de intermediarul de
tranzactie;

e) incheierea unui contract de intermediere cu clauzi de
exclusivitate Intre intermediarul imobiliar, In calitate de intermediar exclusiv, pe de
o parte, si Instriinatorul unui anumit bun imobil, in calitate de client, pe de alta parte,
care exclude incheierea unui contract de intermediere intre intermediarul imobiliar
respectiv gi potentialul dobéanditor al respectivului bun imobil, acesta din urma avand
calitatea de tert fatd de intermediarul exclusiv;

f) incheierea unui contract de intermediere cu clauzi de
exclusivitate intre intermediarul imobiliar, in calitate de intermediar exclusiv, pe de
o parte, si potentialul dobanditor al unui bun imobil, in calitate de client, pe de alta




parte, care exclude incheierea unui contract de intermediere intre intermediarul
imobiliar respectiv si potentialul Instriinétor, acesta din urma avénd calitatea de tert
fatd de intermediarul exclusiv;

g) In cazul in care intermediarul exclusiv a incheiat un contract
cu instrédindtorul pentru instriinarea unui anumit bun imobil, acelasi intermediar
imobiliar a incheiat un contract in calitate de intermediar de tranzactie cu un
dobénditor pentru dobandirea unui bun imobil cu anumite criterii, iar intermediarul
imobiliar respectiv identifici posibilitatea incheierii tranzactiei imobiliare intre
Instriindtorul si dobéanditorul respectiv, calitatea de intermediar exclusiv are
prioritate, iar dobénditorul respectiv pastreazé calitatea de tert faid de intermediarul
imobiliar respectiv In raport cu tranzactia privind imobilul respectiv, cu respectarea
prevederilor prezentei legi;

h) prevederile lit.g) se aplicid In mod corespunzitor gi in cazul in
care intermediarul exclusiv a incheiat un contract cu dobanditorul pentru dobandirea
unui imobil cu anumite criterii, acelagi intermediar imobiliar a incheiat un contract
in calitate de intermediar de tranzactie cu un instriinator, iar intermediarul imobiliar
respectiv identifica posibilitatea Incheierii tranzactiei imobiliare Intre Instriinitorul
si dobanditorul respectiv;

i) fard a aduce atingere interdictiei de a exercita concomitent
calitatea de intermediar exclusiv ai instrdindtorului cu cea de intermediar de
tranzactie ai dobanditorului in raport cu un anumit bun imobil, conform prevederilor
lit.e), respectiv fara a aduce atingere interdictiei de a exercita concomitent calitatea
de intermediar exclusiv al dobéanditorului cu cea de intermediar de tranzactie al
instrdindtorului in raport cu un anumit bun imobil, conform prevederilor lit.f), dupi
caz, in cazul In care intermediarul exclusiv a incheiat un contract cu Instriinitorul
pentru instriinarea unui anumit bun imobil, si acelasi intermediar imobiliar a
incheiat un contract In calitate de intermediar exclusiv cu un dobanditor pentru
dobandirea unui bun imobil cu anumite criterii, iar intermediarul exclusiv identifici
posibilitatea Incheierii tranzactiei imobiliare Intre instriindtorul si dobanditorul
respectiv, intermediarul exclusiv poate desfasura activitatile specifice profesiei in
raport cu ambele parti ale tranzactiei imobiliare respective, doar in baza unui acord
de dubli exclusivitate, in conditiile prevazute la art.35;

1) prevederile lit.i) se aplicd In mod corespunzitor si in cazul in
care relatia de intermediar de tranzactie se modificd in relatia de intermediar
exclusiv, in conditiile prevazute la art.34.

(3) In situatiile previzute la alin.(2) lit.a), b), ¢) si d), intermediarul
de tranzactie are dreptul si refuze efectuarea activititilor specifice in relatie cu tertul
care nu doreste si incheie contract de intermediere imobiliard cu intermediarul de
tranzactie respectiv.
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SECTIUNEA a 2-a
Drepturile si obligatiile principale ale intermediarilor imobiliari

Art.22.- Dreptul la remuneratie

(1) Intermediarii imobiliari au dreptul si primeasci o remuneratie de
la client pentru activitatea desfagurati.

(2) Intermediarul imobiliar are dreptul la primirea remuneratiei in
urmatoarele cazuri:

1. cénd se incheie tranzactia imobiliara prin acordul de voint3 al
partilor, exprimat potrivit legii, iar cel putin una din pértile tranzactiei imobiliare
este clientul intermediarului imobiliar;

2. 1ncazul in care intermediarul imobiliar si clientul au incheiat
un contract cu clauzi de exclusivitate, chiar daca tranzactia imobiliara se incheie de
catre client fard intermediarul exclusiv pe durata valabilita{ii contractului;

3. 1n cazul efectudrii oricdror alte activitifi imobiliare care nu
presupun Incheierea unei anumite tranzactii imobiliare, In conditiile agreate prin
contractul incheiat cu clientul.

(3) Intermediarul este indreptitit la restituirea cheltuielilor efectuate
pentru intermediere, daci se stipuleazi expres in contract.

(4) In cazul in care un instriinitor sau un dobanditor, dupi caz, a
incheiat un contract cu un intermediar imobiliar in calitate de intermediar de
tranzactie, iar Instriinatorul sau dobéanditorul respectiv a acceptat oferta prezentati
de catre o persoand care nu a fost identificatd de cétre intermediarul de tranzactie
respectiv, Instriindtorul sau dobénditorul respectiv are obligatia de a informa
intermediarul de tranzactie cu care a Incheiat contract, in scris, in termen de cel mult
cinci zile despre sitnatia mai sus mentionata.

Art.23.-(1) Plata in avans a remuneratiei, partiald sau totald, este permisa
doar cu acordul scris al clientului si cu precizarea situatiilor si conditiilor in care
intermediarul este obligat s& inapoieze clientului sumele primite in avans.

(2) Contractul Incheiat intre client si intermediarul imobiliar nu
poate contine clauze care si oblige clientul care nu isi indeplineste obligatiile
contractuale la plata unor daune interese mai mari decat remuneratia pe care ar fi
platit-o in cazul incheierii tranzactiei imobiliare, 1a care se adaugi daunele moratorii.

(3) Intermediarul imobiliar nu poate solicita plata remuneratiei de la
partea unei tranzactii imobiliare cu care nu a incheiat un contract, in conditiile

prezentei legi.
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(4) Intermediarul imobiliar nu poate solicita din partea clienfului
plata remuneratiei cdnd pértile tranzactiei imobiliare preconizate nu au incheiat nicio
conventie privind dreptul asupra imobilului in legiturd cu care s-a efectuat
activitatea de intermediere.

Art.24.- Dreptul de a participa la tranzactia imobiliara intermediata
Intermediarii imobiliari au dreptul s participe la toate discutiile si
negocierile purtate intre partile tranzactiei imobiliare in legaturad cu care desfagoara
activitatea de intermediere imobiliard, in calitate de intermediar exclusiv al uneia
dintre pértile tranzactiei sau in calitate de intermediar de tranzactie, dupé caz.

Art,25.- Dreptul de a detine fonduri pentru clienti

(1) Intermediarii imobiliari au dreptul de a primi, detine si utiliza
fonduri banesti de la clienti in legiturd cu tranzactia imobiliard intermediats, in
conditiile si termenii agreati cu clientul In cuprinsul contractului de intermediere, in
conditiile dispozitiilor legale in vigoare in domeniul fiscal.

(2) Fondurile banesti pe care intermediarul imobiliar le detine in
numele clientilor sii trebuie péstrati separat de propriile active.

(3) Intermediarul imobiliar ftrebuie s& furnizeze documente
justificative pentru toate fondurile pe care le define in contul clientilor séi.

(4) Intermediarul imobiliar trebuie si fie in masurd sd restituie
clientului in orice moment aceste fonduri. Intermediarul imobiliar trebuie sa
garanteze clientului cd banii pe care ii define in numele acestuia sunt utilizati in
strictd conformitate cu contractul de intermediere semnat.

Art.26.- (1) Intermediarii imobiliari au obligatia:

1. sd presteze serviciile specifice numai In baza unui contract
incheiat in forma scris3 cu clientul, titular al dreptului asupra imobilului ce formeaza
obiectul tranzactiei imobiliare, ori cu persoana interesata si dobéndeascad un drept
asupra imobilului, dupd caz, sau cu mandatarul acestora, imputernicit si autorizat
pentru incheierea contractului cu agentul imobiliar, in conditiile legii;

2. si respecte toate reglementirile aprobate de cétre Autoritate
in aplicarea prevederilor prezentei legi.

(2) In plus fatd de obligatiile previzute la alin.(1), intermediarii
imobiliari au obligaia:

1. sid 1si reinnoiascd autorizatia de exercitare a profesiei de
intermediar imobiliar la fiecare trei ani, In conditiile prezentei legi,

2. si se asigure de raspundere civild profesionala.
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(3) Se interzice Incheierea unui contract de intermediere imobiliara
care nu prevede In sarcina clientului obligatia de platd a unei remuneratii fatd de
intermediarul sau.

Art.30.- Obligatii privind tranzactia imobiliara

(1) Intermediarul imobiliar care incheie contract cu instriindtorul are
obligatia s 1i ceard dovada legald a dreptului asupra imobilului, precum si informatii
si documente referitoare la orice restrictie sau limitare de folosinta care greveazi
bunul imobiliar.

(2) Intermediarul imobiliar al instrdindtorului are obligatia si
inspecteze toate bunurile imobiliare pe care le oferé pe piati, cu exceptia acelora noi
care sunt vandute in stare de proiect sau Inainte de finalizarea constructiei.

(3) In cazul in care detine cheile imobilului, intermediarul
instraindtorului are drepturi $i obligatii strict limitate la organizarea vizionarii
imobilului de citre potentiali dobanditori interesati, care trebuie si faca obiectul
acordului intre intermediarul imobiliar si clientul instriinator cu privire la programul
si conditiile de vizitare.

(4) Intermediarul imobiliar care a incheiat contract cu Instrainatorul
poate s amplaseze semnalele "De vanzare" sau "De inchiriat" numai cu acordul
prealabil al clientului.

SECTIUNEA a 3-a
Relatiile dintre intermediarul imobiliar si partile tranzactiei imobiliare
Art.31.- (1) Un intermediar imobiliar autorizat poate intra intr-o relatie de
intermediere imobiliard fie ca intermediar de tranzactie, fie ca intermediar exclusiv
al instrainitorului sau ca intermediar exclusiv al dobanditorului, dupd caz.

(2) In eventualitatea in care din cuprinsul contractului scris incheiat
intre intermediarul imobiliar §i client nu rezultd in mod clar tipul relatiei de
intermediere imobiliard stabilitd, se prezuma ca intermediarul imobiliar efectueaza
o activitate de intermediere in calitate de intermediar de tranzactie, cu excepiia
cazului In care o relatie de exclusivitate in calitate de intermediar exclusiv se
stabileste in mod expres prin contract.
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Art.32.- Intérmediarul de tranzactie.
(1) Atunci cand.un intermediar imobiliar actioneaza in calitate de
intermediar de tranzactie, obligatiile sale fata de client includ cel putin urmétoarele:

1. Obligatia de a actiona in mod onest §i corect;

2. Obligatia de responsabilitate pentru toate fondurile puse la
dispozitia intermediarului imobiliar de cétre client si cheltuielile efectuate pentru
client;

3. Obligatia de a actiona cu prudenta si diligentd pe parcursul
tranzactiei;

4. Obligatia de a prezenta toate ofertele si contraofertele in cel
mai scurt termen posibil si rezonabil;

5. Obligatia de a dezvilui toate faptele si circumstantele care
afecteaza semmnificativ valoarea imobilului, care sunt cunoscute de agentul de
tranzactie si care nu constituie vicii aparente;

6. Obligatia de confidentialitate limitata, cu exceptia cazului in
care nu s-a renuntat In scris la aceasta.

7. Orice alte obligatii suplimentare convenite in scris de cétre
parti.

(2) Obligatia de confidentialitate limitatd prevézuti la alin.(1) pct.6
Impiedicid dezviluirea:

a) faptului c3 instrdinatorul ar accepta un preg mai mic decét cel
cerut sau cd dobéinditorul ar plati un pret mai mare decét cel oferit, cu exceptia
cazului in care preful minim sau preful maxim, dupa caz, sunt stipulate In mod expres
in cuprinsul contractului incheiat cu intermediarul de tranzactie, sau clientul si-a
exprimat acordul scris expres pentru dezviluirea acestui element cétre cealaltd parte
a tranzactiei imobiliare;

b) motivatiei oricarei parti la tranzactia imobiliara de a instriina
sau de a dobéndi un drept asupra unui anumit imobil, cu exceptia cazului in care
clientul si-a exprimat acordul scris expres pentru dezviluirea acestui element cétre
cealalti parte a tranzactiei imobiliare;

c) faptului cd una dintre pértile tranzactiei ar accepta alte
condifii de finantare decét cele oferite, cu exceptia cazului in care clientul si-a
exprimat acordul scris expres pentru dezviluirea acestui element cétre cealaltd
parte a tranzactiei imobiliare; sau

d) orice altd informatie a carei confidentialitate a fost solicitatd
in scris de cétre parte.
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Art.33.- Intermediarul exclusiv.

(1) In orice tranzactie imobiliari, un intermediar imobiliar poate
actiona in calitate de intermediar exclusiv al uneia dintre périile tranzactiei
imobiliare preconizate, in temeijul unui contract cu clauzi de exclusivitate.

(2) Atunci cind actioneazi in calitate de intermediar exclusiv,
intermediarul imobiliar isi asumi fatide client angajamentul de a proteja si de a
promova interesul exclusiv al acestuia.

(3) Atunci cind un intermediar imobiliar se angajeaza fatd de un
dobanditor sau fatd de un instriinitor in calitate de intermediar exclusiv, obligatiile
sale fata de client includ cel pufin urmatoarele:

1. Obligatia de loialitate;

2. Obligatia de confidentialitate;

3. Obligatia de a respecta instructiunile legale ale clientului;

4. Obligatia de dezvaluire a tuturor circumstantelor tranzactiei
imobiliare cunoscute de cétre intermediarul exclusiv;

5. Obligatia de a actiona in mod onest si corect;

6. Obligatia de responsabilitate pentru fondurile puse la
dispozitia intermediarului imobiliar de cétre client si cheltuielile efectuate in numele
si pentru client;

7. Obligatia de a actiona cu prudenta si diligenta pe parcursul
tranzactiei;

8. Obligatia de a prezenta toate ofertele si contraofertele in cel
mai scurt timp posibil si rezonabil;

9. Obligatia de a dezvalui toate faptele si circumstantele care
afecteazi semnificativ valoarea imobilului, care sunt cunoscute de agentul exclusiv
si care nu constituie vicii aparente.

(4) Se interzice intermediarului exclusiv incasarea oricarei sume de
bani, in mod direct sau indirect, de la orice altd parte a tranzactiei imobiliare
intermediate decét clientul siu.

(5) Intermediarul exclusiv al unei pér{i a tranzactiei imobiliare este
obligat si coopereze cu buné-credintd cu alfi intermediari 1mobiliari In vederea
incheierii tranzactiei imobiliare, cu exceptia cazului in care o astfel de cooperare nu
serveste intereselor clientului sau.

(6) In sensul alin.(5), obligatia de cooperare a intermediarului
exclusiv al instrdinitorului sau al dobanditorului, dupé caz, se aplicad in raport de
acei intermediari imobiliari care actioneaza cu bund-credinté in baza unui contract
de intermediere exclusivd incheiat cu potentialul dobinditor sau instriinitor al
imobilului respectiv, dupé caz.
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(7) Relatia de cooperare intre intermediarii imobiliari conform
prevederilor alin.(4) si (5) se stabileste doar in baza unui contract de cooperare
incheiat in form3 scrisa intre acestia.

(8) Obligatia de cooperare previzuti la alin.(4) nu implicé obligatia
intermediarului exclusiv de a pliti o parte din remuneratia agreatd cu clientul sau
citre intermediari imobiliari colaboratori sau de a remunera in orice altd forma
intermediarii imobiliari cu care coopereaza.

(9) Se interzice intermediarului imobiliar care coopereazd cu
intermediarul exclusiv al Instrdindtorului fapta de a utiliza orice informatie sau
document pus la dispozitie de citre intermediarul exclusiv, in scopul promovarii
imobilului de cidtre intermediarul cooperator, cu exceptia cazului in care
intermediarul exclusiv al Instrdindtorului si-a exprimat acordul scris prealabil in
acest sens.

(10) Se interzice intermediarului imobiliar, care actioneazi in baza
unui contract incheiat cu dobénditorul, fapta de a condifiona cooperarea sa cu
intermediarul exclusiv al nstriinatorului de plata de catre intermediarul exclusiv al
instriinitorului citre intermediarul respectiv al dobanditorului a unei périi din
remuneratia agreatd Intre intermediarul exclusiv al instrdinatorului cu clientul sau,
sau de impunerea In sarcina intermediarului exclusiv al vanzétorului a oricaror
cerinte oneroase suplimentare celor stipulate in contractul dintre intermediarului
exclusiv si clientul sidu privind valoarea tranzactiei imobiliare sau valoarea
remuneratiei.

Art.34.- Modificarea relatiei de intermediar exclusiv in relatia de intermediar
de tranzactie

(1) Fiara a aduce atingere prevederilor art.21 alin(2) lit.i) si j),
intermediarul exclusiv poate deveni intermediar de tranzactie in orice moment, cu
conditia obtinerii acordului scris prealabil al clientului pentru modificarea relatiei
juridice.

(2) In scopul obtinerii consimtgmantului clientului prevazut la
alin.(1), intermediarul imobiliar trebuie si divulge clientului respectiv in mod expres
cd modificarea relafiei din intermediar exclusiv in intermediar de tranzactie are ca
scop asistarea ambelor pérti ale tranzactiei imobiliare, prin furnizarea serviciilor
specifice intermediarului de tranzactie pentru ambele parti ale tranzactiei imobiliare,
precum §i cd o astfel de modificare nu poate avea loc In absenta consimtaméantului
sdu scris si prealabil.
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(3) Consimtiméntul prevazut la alin.(1) si dezvaluirea previzuti la
alin.(2) trebuie efectuate in scris, fie in cuprinsul unui document separat, fie ca parte
sau anexi la contract, anterior sau concomitent cu semnarea acestor acte cu clientul.

Art.35.- Cumulul calitdtilor de intermediar exclusiv al ambelor parti ale
tranzactiei

(1) In cazul in care intermediarul exclusiv al instriinitorului
identificd posibilitatea incheierii tranzactiei imobiliare cu un potential dobénditor
care a incheiat la rdndul sidu un contract cu clauzi de exclusivitate cu acelasi
intermediar imobiliar, respectiv dacd intermediarul exclusiv al dobéanditorului
identifica posibilitatea incheierii tranzactiei imobiliare cu un potential Instrinator
care a Incheiat la rdndul sdu un contract cu clauzid de exclusivitate cu acelasi
intermediar imobiliar, dupa caz, intermediarul exclusiv are obligatia:

a) de a dezvdlui aceastd situatie fiecdruia dintre clientii sai
respectivi, susceptibili sa devind périi ale tranzactiei imobiliare preconizate, si de a
le explica posibilitatea intermedierii tranzactiel imobiliare prin modificarea
obligatiilor intermediarului exclusiv, in baza unui acord de dubld exclusivitate
semnate de fiecare parte a tranzactiei imobiliare cu intermediarul exclusiv;

b) de a desfasura activitifile specifice profesiei In raport cu
tranzactia imobiliard respectiva numai daca fiecare dintre clientii sai, susceptibili sa
devini parii ale tranzactiei imobiliare preconizate, si exprima consimtiamantul prin
semnarea acordului de dubli exclusivitate.

(2) In situatii precum cele previzute la alin.(l), intermediarul
exclusiv informeaz3 si solicitd mai intdi acordul acelei par{i a tranzactiei imobiliare
cu care a incheiat primul contract in ordine cronologica.

~ (3) Daci intermediarul imobiliar obtine acordul scris prealabil al
clientului cu care a incheiat contractul anterior cu clauzi de exclusivitate,
intermediarul imobiliar respectiv informeaza $i solicitd acordul scris prealabil al
celeilalte parti a tranzactiei imobiliare cu care a Incheiat contractul ulterior in ordine
cronologica.

(4) In situatia prevazuti la alin.(3), daci intermediarul imobiliar
obtine si acordul scris prealabil al clientului cu care a Incheiat contractul ulterior cu
clauza de exclusivitate, atunci intermediarul exclusiv actioneazi ca intermediar al
ambelor pérti ale tranzactiei imobiliar respective, In baza acordului de dubla
exclusivitate, iar obligatiile sale fatd de partile tranzactiei imobiliare respective sunt
limitate la cele prevazute la art.33 alin.(3) pct.5-9 si la art.32 alin.(1) pct.6 si alin.(2).

(5) Obtinerea acordului de dubld exclusivitate conform alin. (4)
produce efecte strict limitate Ia relatiile dintre intermediarul imobiliar si respectivele
parii ale tranzactiei imobiliare preconizate. Exclusivitatea intermediarului, impreuna
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cu toate obligatiile prevazute la art.33 alin.(3) pct.1-9 in sarcina sa, se mentine in
cazul in care tranzactia imobiliard nu se incheie intre respectivele parti, in sensul ci
instraindtorul riméane obligat la instrdinarea imobilului exclusiv prin intermediarul
imobiliar respectiv, iar dobanditorul rdméne obligat la dobandirea imobilului
conform criteriilor specificate exclusiv prin intermediarul imobiliar respectiv.

(6) In situatiile prevazute la alin.(2) si (3), daci intermediarul
imobiliar nu obtine acordul scris prealabil al oriciruia dintre clientii cu care a
incheiat contract cu clauzd de exclusivitate, intermediarul imobiliar p#streaza
calitatea de intermediar exclusiv fati de clientul cn care a incheiat primul contract
in ordine cronologici, iar clientul cu confract subsecvent in ordine cronologici
devine tert in relatie cu intermediarul respectiv si strict in raport cu tranzactia privind
imobilul respectiv.

Art.36.- Relatia intermediarului cu tertul.

(1) Se stabilesc urmétoarele obligatii minime care trebuie respectate
de citre intermediarul imobiliar fatd de partea tranzactiei imobiliare care are calitate
de tert fata de intermediar, in Intelesul prezentei legi:

1. Obligatia de a actiona in mod onest si corect;

2. Obligatia de a dezvilui toate faptele §i circumstantele care
afecteazd semnificativ valoarea imobilului, care sunt cunoscute de intermediarul
imobiliar si care nu constituie vicii aparente;

3. Obligatia de responsabilitate pentru toate fondurile puse la
dispozitia intermediarului imobiliar de cétre tert si cheltuielile efectuate pentru tert.

(2) Se interzice intermediarului imobiliar;

1. sd ofere terjului consultantd privind pretul optim de
dobéndire sau de instrainare a unui imobil, dupa caz;

2. sainformeze terful asupra pretului maxim sau minim care ar
putea fi acceptat de clientul sau;

3. siii dezvaluie terfului vreo informatie confidentiala despre
clientul siu, cu exceptia cazului in care intermediarul este autorizat in acest sens in
mod expres si In scris de cétre client.

SECTIUNEA a 4-a
Informatii specifice privind relatia intermediarului imobiliar care trebuie
dezvaluite instraindtorului si/sau dobdnditorului

Art.37.- Dreptul de optiune al clientului.
(1) Anterior stabilirii unei relatii de intermediere referitoare la un
anumit imobii, intermediarul imobiliar are obligatia de a-i prezenta si explica
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instraindtorului dreptul siu de a opta intre contractarea in calitate de intermediar de
tranzactie sau in calitate de intermediar exclusiv, impreun cu particularitafile
specifice fiecarui tip de contract, incluzidnd drepturile si obligatiile specifice
reglementate prin prezenta lege.

(2) In mod corespunzitor, anterior stabilirii unei relatii de
intermediere referitoare la anumite criterii de dobandire a unui imobil, intermediarul
imobiliar are obligatia de a-1 prezenta si explica dobanditorului dreptul s&u de a opta
intre contractarea in calitate de intermediar de tranzactie sau in calitate de
intermediar exclusiv, in aceleasi conditii prevazute la alin.(1).

(3) Indeplinirea obligatiilor de informare prevazute la alin.(1) si (2)
se consemneazi 1n scris In cuprinsul unui document separat sau ca parte ori anexa la
contractul de intermediere, dupi caz, care trebuie si fie semnat de catre instrainatorul
informat sau de catre dobanditorul informat, dupa caz.

Art.38.- Obligatiile de dezviluire ale intermediarului de tranzactie fatid de
client

(1) In cazul in care instriindtorul sau dobénditorul a optat pentru
incheierea unui contract de intermediere in calitate de intermediar de tranzactie,
intermediarul are obligatia de a prezenta clientului obligatiile specifice
intermediarului de tranzactie, astfel cum sunt prevazute la art.32 pct.1-7.

(2) Intermediarul de tranzactie are obligatia de a informa clientul
despre faptul ci aceastd calitate 1i conferd dreptul de a iIncheia contract de
intermediere fard clauza de exclusivitate si cu cealaltd parte a tranzactiei imobiliare
preconizate, precum si despre faptul cd intermediarul de tranzactie are dreptul sa
refuze desfasurarea activitétii de intermediere imobiliaré in relatie cu tertii care nu
doresc sd incheie contract de intermediere fard clauzi de exclusivitate cu
intermediarul de tranzactie respectiv.

(3) Obligatiile intermediarului de tranzaciie prezentate conform
alin.(1) si (2) vor fi mentionate fie in cuprinsul contractului incheiat cu clientul, fie
in cuprinsul unui document separat, care se constituie anexa la contract. Atunci cand
sunt mentionate in cuprinsul contractului, obligatiile intermediarului de tranzactie
vor fi redactate cu caractere de cel putin aceeasi marime cu celelalte caractere ale
prevederilor din continutul contractului.

(4) Informatiile prevézute la alin.(1) si (2) trebuie dezviluite de cétre
intermediarul de tranzactie anterior sau concomitent cu semnarea contractului de
intermediere cu clientul.
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Art.39.- Obligatiile de dezviluire ale intermediarului de tranzactie fata de terti

(1) In cazul in care instriindtorul a optat pentru incheierea umui
contract de intermediere in calitate de intermediar de tranzactie, intermediarul
imobiliar are obligatia de a dezvilui tertilor interesati si incheie tranzactia imobiliara
cu clientul faptul c& intermediarul actioneazi in calitate de intermediar de tranzactie,
precum si obligatia de a prezenta si explica tertilor dreptul acestora de a Incheia la
randul lor un contract de intermediere cu acelasi intermediar de tranzactie.

(2) Inmod corespunzitor, in cazul in care dobanditorul a optat pentru
incheierea unui contract de intermediere in calitate de intermediar de tranzactie,
intermediarul imobiliar are obligatia de a dezvilui tertilor interesati s& Incheie
tranzactia imobiliard cu clientul faptul c& intermediarul actioneaza in calitate de
intermediar de tranzactie, in aceleasi conditii prevézute la alin.(1).

(3) In cazul in care tranzactia imobiliara se incheie prin intermediul
intermediarului de tranzactie care a incheiat contract doar cu una dintre partile
tranzactiei imobiliare, intermediarul de tranzactie respectiv are obligatia de a
dezvalui pértii cu care nu a incheiat contract de intermediere obligatiile fata de tert
prevazute la art.36 alin.(1).

(4) Prezentarea de catre intermediarul de tranzactie a obligatiilor
prevazute la alin.(3) se mentioneaza in cuprinsul unui document scris si semnat de
cétre tert pentru luare la cunostinta.

Art.40.- Obligatiile de dezviluire ale intermediarului exclusiv fati de client

(1) In cazul in care instriinitorul sau dobanditorul a optat pentru
incheierea unui confract de intermediere in calitate de intermediar exclusiv,
intermediarul are obligatia de a prezenta clientului obligatiile specifice
intermediarului exclusiv, astfel cum sunt prevézute la art.33 alin.(3) pct.1-9.

(2) Intermediarul exclusiv are obligatia de a informa clientul despre
faptul ci aceasti calitate exclude dreptul sdu de a incheia contract de intermediere si
cu cealaltd parte a tranzactiei imobiliare preconizate.

(3) Obligatiile intermediarului exclusiv prezentate conform alin.(1)
si (2) vor fi mentionate fie In cuprinsul contractului incheiat cu clientul, fie in
cuprinsul unui document separat, care se constituie anexa la contract. Atunci cand
sunt mentionate in cuprinsul contractului, obligatiile intermediarului exclusiv vor fi
redactate cu caractere de cel pufin aceeasi mérime cu celelalte caractere ale
prevederilor din continutul contractului.

(4) Informatiile previzute la alin.(1) si (2) trebuie dezviluite de citre
intermediarul exclusiv anterior sau concomitent cu semnarea contractului de
intermediere cu clientul.
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Art.41.- Obligatiile de dezviluire ale intermediarului exclusiv fati de terti

(1) In cazul in care instriinitorul sau dobénditorul, dupi caz, a optat
pentru incheierea unui contract cu clauzi de exclusivitate, intermediarul imobiliar
respectiv are obligatia de a dezvalui tertilor interesati sd incheie tranzactia imobiliard
cu clientul faptul ca intermediarul actioneaza in calitate de intermediar exclusiv.

(2) De asemenea, agentul exclusiv are obligatia de a dezvilui tertilor
interesati s Incheie tranzactia imobiliard cu clientul obligatiile fatd de tert prevazute
la art.36 alin.(1).

(3) Prezentarea de citre intermediarul exclusiv a obligatiilor
previzute la alin.(2) se mentioneaza in cuprinsul unui document scris §i semnat de
cétre ter pentru luare la cunostinta.

Artd42.- (1) Daci instriindtorul a optat pentru incheierea unui contract de
intermediere 1n calitate de intermediar de tranzactie si existd un dobanditor interesat
care a incheiat un contract cu clauzi de exclusivitate cu acelasi intermediar imobiliar,
intermediarul are obligatia de a dezvilui clientilor sii dubla calitate in care
actioneazi in legdturd cu potentiala tranzactie imobiliard si prioritatea calitafii de
intermediar exclusiv, conform prevederilor art.21 alin.(2) lit.(i) din lege.

(2) Aceleasi prevederi se aplicd in mod corespunzitor in cazul in care
acelasi intermediar imobiliar actioneaza concomitent in calitate de intermediar de
tranzactie in baza unui contract Incheiat cu dobénditorul si in calitate de intermediar
exclusiv In baza unui contract incheiat cu Instrdin&torul, conform prevederilor art.21
alin.(1) 1itj) din lege.

Art.43.- (1) In toate cazurile in care intermediarul imobiliar nu a incheiat un
contract cu o persoand interesaté de incheierea unei tranzactii imobiliare cu clientul,
intermediarul are obligatia de a dezvilui si explica terfului respectiv, in scris si
inainte de vizionarea imobilului, att inexistenta unei relatii de intermediere intre
intermediarul imobiliar contractat de cealalta parte a tranzactiei imobiliare si tert, cét
si obligatiile minime ale intermediarului fatd de terf, astfel cum sunt prevazute de
prezenta lege.

(2) Prin excepiie de la prevederile art.36 alin.(1), obligatiile de
dezviluire fati de terfi nu se aplica atunci cénd intermediarul imobiliar cunoaste
faptul ca tertul a incheiat contract cu un alt intermediarul imobiliar in calitate de
intermediar exclusiv al terfului sau intermediar de tranzactie al tertului, dupi caz.
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SECTIUNEA a 5-a
Informatii privind imobiiul §i tranzactia imobiliard care trebuie furnizate de
intermediarul imobiliar instraindtorului gi/sau dobdnditoruiui

Art.44.- Informatii generale.

(1) Pe langa obligatiile referitoare la relatiile de intermediere, astfel
cum sunt prevazute la art.31, art.32, art.33 si art.36, respectiv pe langa obligatiile de
informare referitoare la relatiile de intermediere, astfel cum sunt prevézute la art.37-
41, intermediarul imobiliar are obligatia de a furniza informatii clientului si partilor
tranzactiei imobiliare, in termeni clari si lipsiti de ambiguitate.

(2) Intermediarul imobiliar trebuie si informeze clientii atunci cand
o informatie relevanti pentru tranzactie nu este disponibila.

Art.45.- Informatii pentru clientul dobanditor

(1) Intermediarul imobiliar care desfasoard activitate de intermediere
in baza unui contract incheiat cu un potenfial dobanditor trebuie si furnizeze
clientului dobanditor informatii in scris privind imobilul si tranzactia imobiliard
preconizatd, cum ar fi urmatoarele:

a) descrierea bunului imobiliar identificat de intermediar,
incluzand felul proprietétii, documentatia cadastrald si/sau releveul, dimensiunile,
amplasamentul si cdile de acces;

b) detalii despre cheltuielile previzibile in sarcina
dobénditorului, incluzand preturi, taxe, comisioane;

c) informatii care indicd dreptul IinstrZinitorului asupra
imobilului, inclusiv orice servitufi st sarcini asupra bunului imobiliar i orice limitéri
ale dreptului de folosinta al acestuia;

d) caracteristicile structurale si descrierea utilitatilor, in masura
In care acestea sunt puse la dispozitia intermediarului de cétre instriinator;

e) Incadrarea zonei in planurile de urbanism aprobate;

f) deficienjele bunului imobiliar care sunt declarate
intermediarului imobiliar de c#tre instrdinator, sau sunt cunoscute de citre
intermediaru] imobiliar.

(2) Intermediarul imobiliar care are un contract incheiat cu
dobanditorul trebuie sd depuna eforturi pentru a se asigura cé informatiile relevante
care pot influenia orice decizie referitoare la o tranzactie sunt transmise
dobénditornlui in cel mai scurt timp posibil si rezonabil.
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Art.46.- Informatii pentru clientul instriindtor
(1) Intermediarul imobiliar care desfigoari activitate de intermediere
in baza unui contract incheiat cu instriindtorul trebuie si furnizeze clientului
instrdinitor informatii privind tranzactia imobiliard preconizatd, cum ar fi
urmatoarele:
a) consiliere cu privire la preturile pietei pentru bunul imobiliar
care se va vinde;
b) detalii asupra cheltuielilor previzibile 1In sarcina
Instraindtorului, inclusiv cheltuieli de marketing si alte cheltuieli generale, taxe,
onorarii;
¢) strategii de marketing;
d) posibilitdtile de a obtine valoare addugati;
e) reglementirile locale aplicabile;
f) toate documentele necesare pentru efectuarea tranzactiei.
(2) Intermediarul imobiliar care are un contract incheiat cu
instriindtorul trebuie si depuni eforturi pentru a se asigura cé informatiile relevante
care pot influenta orice decizie referitoare la o tranzactie sunt transmise
instrdindtorului in cel mai scurt timp posibil si rezonabil.

SECTIUNFEA a 6-a
Continutul contractului de intermediere imobiliard

Art.47.- (1) Indiferent de tipul contractului de intermediere imobiliara, acesta
va cuprinde cel pufin urméatoarele elemente:

a) datele de identificare a partilor;

b) numirul unic de inregistrare al intermediarul imobiliar in
RENII;

c) obiectul contractului/natura  activitdfilor pe care
intermediarul imobiliar urmeaza si le efectueze;

d) descrierea imobilului oferit spre instrdinare, respectiv
caracteristicile principale ale imobilului ciutat pentru dobéndire;

e) conditiile generale ale tranzaciiei imobiliare preconizate,
inclusiv preful solicitat de Instrdinitor, precum si preful minim de instriinare
acceptat, dacd este cazul, respectiv pretul pe care este dispus s3 il plateascd
dobéanditorul, respectiv pretul maxim de dobandire acceptat, daci este cazul,

f) termenul de valabilitate al contractului;

g) remuneratia datoratd de client intermediarului imobiliar
pentru activitatea specificd desfasuratd in conditiile prezentei legi si alte cheltuieli
de platit;
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h) precizarea situatiilor in care clientul datoreazi remuneratia
intermediarului imobiliar;

i) drepturile si obligatiile partilor;

j) specificarea daca intermediarul imobiliar actioneazd in
calitate de intermediar exclusiv sau in calitate de intermediar de tranzactie;

k) daci este permisd sau nu subcontractarea activitatilor de catre
intermediarul imobiliar care incheie contractul cu clientul cétre un alt intermediar
imobiliar;

1) conditiile in care contractul poate fi denungat unilateral;

m) conditiile in care contractul poate fi reziliat;

n) data Incheierii contractului.

(2) In plus fati de elementele enumerate la alin.(1), contractul de
intermediere in care intermediarul imobiliar actioneaza in calitate de intermediar de
tranzactie trebuie sa conting, in cuprinsul siu sau intr-un document separat constituit
anex4 la contract:

a) obligatiile specifice intermediarului de tranzactie, astfel cum
sunt prevazute la art.32 pct.1-7;

b) obligatille de dezviluire specifice intermediarului de
tranzactie, astfel cum sunt previzute la art.38.

(3) In plus fatd de elementele enumerate la alin.(1), contractul de
intermediere in care intermediarul imobiliar actioneaza in calitate de intermediar
exclusiv trebuie sa contind, In cuprinsul sdu sau Intr-un document separat constituit
anexi la contract;

a) obligatiile specifice intermediarului exclusiv, astfel cum sunt
previzute la art.33 alin.(3) pct.1-9;

b) obligatiile de dezviluire specifice intermediarului exclusiv
astfel cum sunt prevazute la art.40;

¢) termenii si conditiile exclusivititii, inclusiv cele referitoare la
cooperarea intermediarului exclusiv cu intermediarii imobiliari ai celeilalte parti a
tranzactiei imobiliare, daci este cazul.

(4) Contractele de intermediere imobiliard in care clientul are
calitatea de potential dobanditor vor contine, in mod suplimentar, caracteristicile
generale ale imobilului care pot influenta decizia de a intra in tranzactia imobiliar3,
incluzédnd nivelul de finisare, dimensiuni, vechime $i pozitionarea fa{i de punctele
cardinale.
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Art.48.- Titularii drepturilor asupra imobilului au obligatia de a mentiona in
contractul incheiat cu intermediarul imobiliar viciile cunoscute ale imobilului, iar
intermediarul imobiliar are obligatia de a transmite aceste informatii catre cealaltd
parte a tranzactiei imobiliare. Sunt incluse in categoria viciilor cunoscute de citre
clientul titular al drepturilor asupra imobilului circumstante precum surse de zgomot,
umezeald, poluare, miros, pericol de inundatii sau surpari, organizarea in apropiere
a unor manifestiri populare periodice, istoricul terenului sau al cladirii, posibile
dezavantaje ale vecinatatilor, pe care titularul drepturilor asupra imobilului in mod
rezonabil puteau sa le cunoasca.

CAPITOLUL V
Inregistrarea si publicitatea intermediarilor imobiliari in RENII

Art49.- (1) Inregistrarea intermediarilor imobiliari se realizeazi prin
inscrierea acestora in RENIL.
(2) Activititile specifice profesiei de intermediar imobiliar pot fi
desfisurate numai de cétre intermediarii imobiliari inscrigi in RENIL.

Art.50.- (1) Autoritatea este responsabila cu Intocmirea, actualizarea si

publicarea RENII.

(2) Autoritatea Inregistreazd in RENII, In conformitate cu
prevederile prezentei legi, tofi intermediarii imobiliari care au drept de exercitare a
profesiei pe teritoriul Romaéniei.

(3) RENII este public si se afigeazd pe pagina de internet a
Autoritatii. Autoritatea actualizeaza RENII lunar.

(4) Autoritatea organizeazi evidenta din RENII prin inscrierea in
sectiuni distincte a agentilor imobiliari si a agentiilor imobiliare, respectiv a
agentilor imobiliari suspendati si a agentiilor imobiliare suspendate.

(5) Informatiile si datele care se inscriu in RENII sunt stabilite prin
actul Autoritatii.

Art.51.- (1) Inscrierea in RENII se face la cererea persoanei interesate.
(2) Persoana fizica interesatd formuleazi cererea de inscrierea in
RENII in baza diplomei eliberatd de scoala acreditatd conform art.10.
(3) Persoana juridici interesatd formuleaza cererea de inscrierea in
RENII in baza documentelor din care rezultd indeplinirea conditiilor previzute la
art.11 alin.(1) pct.1-5, respectiv.
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(4) Cererea de nscriere in RENII formulatd de persoana interesati
se solutioneazi de citre Autoritate numai dupé achitarea taxei de inscriere in RENII.
Taxa de Inscriere in RENII reprezinti venit la bugetul Autoritatii si se stabileste prin
actul Autoritafii.

(5) Contestarea ordinului de solutionare a cererii de inscriere in
RENII se poate face, In conditiile legii, la instanta de contencios administrativ.

Art.52.- (1) In cazul admiterii cererii de inscriere previzuti la art.51 alin.(4),
Autoritatea elibereazi agentului imobiliar sau agentiei imobiliare, dupd caz, o
autorizatie de exercitare a profesiei, concomitent cu Inscrierea sa in RENII.

(2) In situatia de la alin.(1), Autoritatea atribuie agentului imobiliar
sau agentiei imobiliare, dupa caz, un numir unic de inregistrare, care va fi inscris in
RENII si in autorizatia eliberat3 acestuia.

(3) Toate contractele incheiate de intermediarul imobiliar trebuie sa
contind numdrul siu unic de Tnregistrare inscris in RENII si in autorizatia de
exercitare a profesiei si numarul de identificare al agentului imobiliar.

(4) Toate contractele Incheiate de agentia imobiliard trebuie sa
contind numdrul unic de inregistrare al agentiei Inscris Tn RENII si In autorizatia de
exercitare a profesiei, precum s§i numirul unic de identificare al agentului
responsabil din cadrul agentiei imobiliare, inclusiv In anunturile de promovare a
imobilului.

CAPITOLUL VI
Raspundere si sanctiuni

Art53.-In desfisurarea activititii lor, intermediarii imobiliari raspund
disciplinar, administrativ, civil sau penal, dupé caz.

Art.54.- Exercitarea, fard drept, a oricarei activita{i specifice profesiei de
intermediar imobiliar previzute de prezenta lege constituie infracfiune si se
pedepseste conform legli penale.

Art.55.- Intermediarul imobiliar raspunde pentru nerespectarea prevederilor
prezentei legi sau ale actelor emise in aplicarea acesteia, pentru nerespectarea actelor
obligatorii adoptate de cétre Autoritate, precum si pentru orice fapte sdvirsite in
legdturd cu profesia sau in afara acesteia, care sunt de naturi sa prejudicieze onoarea
si prestigiul profesiei.
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Art.56.- Abaterile
(1) Constituie abateri urmatoarele fapte:

1. desfisurarea de citre o agenfie imobiliard a activititilor
reglementate de prezenta lege care presupun interactiunea cu clientul prin
intermediul unei persoane care nu are calitatea de intermediar imobiliar autorizat si
Inscris in RENII, contrar prevederilor art.13 alin.(3);

2. desfagurarea unor activitiii de colaborare intre intermediarii
imobiliari fard a se prevedea in cuprinsul contractului de colaborare In mod expres
care este intermediarul care incheie contractul de colaborare cu clientul, contrar
prevederilor art.15;

3. nerespectarea obligafiei intermediarilor imobiliari de a fsi
reinnoi autorizatia de exercitare a profesiei, prevazuta la art.19 alin.(1);

4. neefectuarea formarii profesionale continue de cétre agentul
imobiliar sau brokerul imobiliar al agentiei imobiliare, dupid caz, contrar
prevederilor art.19 alin.(2) pct.1 sau art.19 alin.(3) pct.1, dupé caz;

5. nerespectarea obligatiei intermediarilor imobiliari de a
incheia anual o politd de asigurare de rdspundere profesionald, contrar prevederilor
art.20 alin.(2) si art.26 alin.(1) pct.2;

6. solicitarea unui intermediar imobiliar de plati a remuneratiei
de citre o parte a tranzactiei imobiliare cu care nu a incheiat un contract, in conditiile
prezentei legi, contrar prevederilor art.23 alin.(3);

7. Incasarea in avans a remuneratii, Tn absenia stipulirii
acordului scris al clientului §i a situatiilor in care intermediarul este obligat sa
inapoieze clientului sumele primite Tn avans cu acest tithi, contrar prevederilor art.23
alin.(5);

8. primirea, detinerea si utilizarea de cétre intermediarul
imobiliar a fondurilor banesti de la clienti, in legiturd cu tranzactia imobiliara
intermediati, cu Incélcarea prevederilor art.25;

9. incheierea unui contract de intermediere imobiliard cu un
instréindtor in absenta prezentérii dovezii legale privind dreptul asupra imobilului,
contrar prevederilor art.30 alin.(1);

10. utilizarea de cétre intermediarul imobiliar a cheilor
imobilului incredintate de céitre instrainator, cu incélcarea art.30 alin.(3);

11. incilcarea de céatre intermediarul de tranzactie a oricédreia
dintre obligatiile sale fata de client, prevazute la art.32 alin.(1) pct.1-7;

12. incélcarea de cétre intermediarul exclusiv a oricareia dintre
obligatiile sale fat3 de client, prevazute la art.33 alin.(3) pct.1-9;
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13. nerespectarea obligatiei intermediarului exclusiv de a
coopera cu alti intermediari imobiliari, astfel cum este prevazutd la art.33
alin.(5)-(8);

' 14. utilizarea de catre un intermediar imobiliar care coopereazi
cu intermediarul exclusiv al instrdindtorului a oricérei informatii sau document pus
la dispozitie de cétre intermediarul exclusiv, in scopul promovirii imobilului de cétre
intermediarul cooperator, in absenta acordului scris prealabil al intermediarului
exclusiv, contrar prevederilor art.33 alin.(9);

15. incélcarea de cétre un intermediar imobiliar care coopereazi
cu un intermediar exclusiva prevederilor art.33 alin.(10);

16. desfasurarea activitifilor de intermediere cu incélcarea
prevederilor art.21 alin.(2) lit.1) st j);

17. nerespectarea prevederilor art.34 referitoare la conditiile
modificérii calitatii de intermediar exclusiv In cea de intermediar de tranzactiei;

18. nerespectarea prevederilor art.35 referitoare la rezolvarea
cumulului calitdtilor de intermediar exclusiv al ambelor pérti ale tranzactiel
imobiliare;

19. incélcarea de cétre intermediarul imobiliar a oricareia dintre
obligatiile sale fata de tert previzute la art.36 alin.(1) pct.1-3 si alin.(2);

20. nerespectarea de citre un intermediar imobiliar a obligatiei
de prezentare si explicare a dreptului de opfiune anterior stabilirii unei relatii de
intermediere, previzuti la art.37;

21. nerespectarea de catre intermediarul imobiliar a obligatiei
sale de a furniza clientului dobanditor informatiile previzute la art.44 si art.45;

22. nerespectarea de citre intermediarul imobiliar a obligatiei
sale de a furniza clientului Instraindtor informatiile previzute la art.44 si art.46;

23. incheierea de cétre un intermediar imobiliar a unui contract
de intermediere imobiliara care nu contine toate elementele prevazute la art.47;

24. nerespectarea oricdrei alte prevederi din prezenta lege sau
din reglementéarile emise in aplicarea acesteia.

(2) Constituie abatere gravi si se sanctioneazi cu retragerea calit3tii
de intermediar imobiliar oricare dintre urmitoarele fapte:

1. desfasurarea de cétre intermediarii imobiliari a activitatilor
de intermediere imobiliara anterior sau in absenta incheierii unui contract incheia in
forma3 scrisa cu clientul, contrar prevederilor art.3 alin.(5) si art.26 alin.(1) pet.1;

2. incasarea de citre intermediarul imobiliar a unor sume de
bani, in mod direct sau indirect, de la o parte a tranzactiei imobiliare care nu este
clientul sdu sau de la un alt intermediar imobiliar cu care nu a incheiat anterior un
contract de colaborare;
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3. nerespectarea de catre intermediarul de tranzactie a
obligatiilor sale de dezvaluire fatd de client, astfel cum sunt prevazute la art.38, sau
a obligatiilor sale de dezviluire fata de terf prevazute la art.39;

4. nerespectarea de catre intermediarul exclusiv a obligatiilor
sale de dezvaluire faid de client, astfel cum sunt prevazute la art.40, sau a obligatiilor
sale de dezviluire fatd de tert previzute la art.41;

5. nerespectarea de cétre intermediarul imobiliar a obligatiei
sale de a dezvilui dubla calitate In care actioneaza in legatura cu potentiala tranzactie
imobiliara si prioritatea calititii de intermediar exclusiv, in cazul prevazut 1a art.42.

(3) Procedura de sanctionare aplicabild intermediarilor imobiliari se
stabileste prin actul Autoritatii.

Art.57.- Sanctiunile

(1) Sanctiunile care se aplica intermediarilor imobiliari, in functie de

gravitatea abaterilor savarsite, sunt urmatoarele:

1. avertisment;

2. penalitate disciplinard de la 3000 lei Ia 30.000 lei, care se
face venit la bugetul Autoritafii;

3. suspendarea calitéifii de intermediar imobiliar pe o perioada
de Ia o luni la un an;

4. retragerea calititii de intermediar imobiliar.

(2) Suspendarea caliti{ii de intermediar imobiliar consti in
interzicerea exercitarii activitatilor specifice profesiei pe durati determinati.

(3) Retragerea calitétii de intermediar imobiliar implic3 interzicerea
exercitarii profesiei si se refera la toate activititile specifice intermedierii imobiliare
reglementate de prezenta lege.

(4) Atunci cind se aplicd o sanctiune unei agentii imobiliare, o
sanctiune poate fi aplicatd §i agentului imobiliar autorizat ale cérei actiuni sau
omisiuni se afld la originea faptelor agentiei imobiliare pentru care aceasta din urma
este sanctionata.

(5) In cazul in care se constati sivarsirea unei abateri printr-o fapta
comisd in circumstante care presupun participarea atat a unei agentii imobiliare, cat
si a unui agent imobiliar colaborator al acesteia, stabilirea subiectului activ al abaterii
respective, mai precis delimitarea situatiilor in care raspunde doar agentia imobiliard
sau doar agentul imobiliar sau atdt agentia imobiliard cét si agentul imobiliar se va
face de la caz la caz, {indnd seama de Imprejurérile de fapt ale faptei respective si de
criteriile care se vor stabili in actul prevazut la art.56 alin.(3).
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(6) Organul care aplici sanctiunea poate dispune publicarea
completd sau partiald a hotararii. De asemenea, poate impune agentilor imobiliari
obligatia de a urma o pregitire profesionala suplimentara Intr-o perioada specificata.

(7) In cazul retragerii calititii de intermediar imobiliar, persoana
sanctionatd poate solicita redobandirea calitdtii dupa trecerea unui termen de cel
putin doi ani de la data aplicérii sanctiunii disciplinare.

CAPITOLUL VII
Dispozitii finale si tranzitorii

Art.58.- (1) Persoanele care la data intrarii in vigoare a prezentei legi
desfasoara activitati de agent imobiliar, in baza unui contract de munca sau in calitate
de persoani fizici autorizati ori de administrator, director ori colaborator intr-o
agentie imobiliara, ori in calitate de agentie imobiliara, potrivit legii, care dovedesc
aceasta cu documente eliberate de autorititi publice sau extrase din registre oficiale,
dupd caz, si care indeplinesc conditiile prevazute la art.9 alin.(1) pct.1-3, respectiv
la art.11 alin.(1) pct.1-4 devin intermediari imobiliari In conditiile prezentului
articol.

(2) Prevederile alin.(1) se aplica si persoanelor fizice cirora le-a fost
eliberatd o diplomd recunoscutd de autorititi urmarea absolvirii unei forme de
invatdmant acreditati de ANC pentru ocupatia de agent imobiliar, anterior datei de
intrare 1n vigoare a prezentei legi.

(3) Pentru dobandirea calitdtii de intermediar imobiliar conform
alin.(1), persoanele interesate depun cereri de inscriere in RENII la Autoritate, in
termen de 3 luni de la data intrarii In vigoare a prezentei legi.

(4) Indeplinirea conditiilor previzute la alin.(1) este verificatd de
Autoritate, in termen de cel mult 3 luni de la data depunerii cererii, pe baza
documentelor stabilite de citre Autoritate.

(5) Lista persoanelor fizice si juridice care indeplinesc conditiile de
dobandire a calitdtii de intermediar imobiliar autorizat constituie primul RENII, care
se Intocmeste si se afigeazd de catre Autoritate in termen de cel mult 6 luni de la data
intrérii in vigoare a prezentei legi, pe pagina electronica a Autoritatii.

Art.59.- Persoanele care se afla in situatiile reglementate la art.58 alin.(1) la
data intrarii In vigoare a prezentei legi isi pot continua activitatea de intermediere
imobiliard, cu conditia inscrierii in primul RENII conform prevederilor art.58
alin.(3).
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Art.60.- Ori de céte ori in cuprinsul unui act normativ se face referire la agenti
imobiliarl sau la agentii imobiliare, referirea se va intelege ca fiind facutd la
intermediari imobiliari, persoane fizice (agenti imobiliari) sau persoane juridice
(agentii imobiliare), autorizati in conformitate cu dispozitiile prezentei legi.

Art.61.-(1) Prevederile art.2 pct.28, 29 si 30 din Ordonania Guvernului
nr.21/1992 privind protectia consumatorilor, republicatd, cu modificirile si
completarile ulterioare, se abroga.

(2) Prevederile prezentei legi se completeazi cu prevederile Legii
nr.200/2004 privind recunoasterea diplomelor si calificérilor profesionale pentrn
profesiile reglementate din Romania, cu modificarile si completarile ulterioare, ale
Ordonantei de urgentd a Guvernului nr.49/2009 privind libertatea de stabilire a
prestatorilor de servicii si libertatea de a furniza servicil in Romania, aprobati cu
modificari §i completéri prin Legea nr.68/2010 si ale Legii nr.287/2009 privind
Codul civil, republicaté, cu modificarile si completarile ulterioare.
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Acest proiect de lege se considerd adoptat de Senat in forma initiald, in
conditiile articolului 75 alineatul (2) teza a III-a din Constitufia Roméniei,
republicata.

p. PRESEDINTELE SENATULUI

Alina-Stefania Gorghiu






